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            The In ginza ,there are many old and thin buirdings.people call pencil buildings.  
           Narrow streets of the historic passes between the buildings.i suggest that a joint reconstruction of the building. 
            I reviewed the site in Ginza and proposed that is required for the next generation. 
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１． はじめに 
華やかな日本有数の商業都市̶ 銀座	 
	 銀座８丁目には中央通り沿いの華やかなイメージとは	 	 	 
	 かけ離れた古いビルが立ち並んでいる。床量を確保し	 	 
	 多くの飲食店を出店するために細長い敷地割りの中に	 	 
	 ほぼ１００％の建ぺい率でビルが建てられ、細い見た	 
	 目からペンシルビルと呼ばれている。竣工当時から半	 
	 世紀ほど建った今、防災環境が整っていない事や老朽	 
	 化から建替えを見直しているビルが多い事が現状であ	 
	 る。	 
	 またこの地域は江戸時代の町人地として栄えた骨格が	 
	 今も残されている。人々の住まいや商店があり、その	 
	 生活を豊かにするべく、街に多くの路地が通された。	 
	 そこは生活の利便性を高めるだけでなく人々のコミュ	 
	 ニティの場としても栄え街に賑わいをもたらせた。	 
	 銀座には商業の面も、生活の場であった面も持ち合わ	 
	 せており、この場所でしかできない建築の可能性を感	 
	 じた。現在のペンシルビルの様々な問題を通して共同	 
	 建替えを行い、銀座の敷地を見直しながら次の世代に	 
	 必要とされる計画を行う。	 
２． 目的 
２、３棟で隣り合わせたペンシルビルの共同建替えを	 
行い、現在飲食店を中心とした商業施設のみのプログ	 
ラムに文化施設、住居を入れ一日中人々が利用する事	 
で治安の安全と活性化に結びつける事を目的とする。	 
また道路側に今までの銀座の表層を残すことで銀座の	 	 
景観を崩さないようにし、路地側に新しい表層を作り
隣り合う、また向かい合うビルとの関係性を生み出す事
を目的とする。老朽化したペンシルビルが立ち並ぶ地域
の活性化を目指す。	 	 
 
３． 敷地調査 
（１）ペンシルビル 
 
	 様々な表層や多くの店舗を確保できるペンシルビルは 
時代と共に衰退していることがわかる。非常階段や避 
難経路を確保していない物がほとんどで 
常に防災問題が問われている。また高度経済成長期に 
建てられたビルが多いため老朽化が進んでいる。ペン 
シルビルが抱える主な問題点は以下の通り。 
	  
  (防災上の問題)避難経路が確保できていない。 
（構造上の問題）耐震性、風揺れによる居住性の安全が  
ない。 
（設備上の問題）小規模運転となるため運転効率が悪く 
ランニングコストが高い。 
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（居住環境上の問題）ペンシルビルが密集する地域では 
隣等間隔が狭く居室に有効な開口を確保する事が困難 
	 となっている。 
	 商業地域としての衰退も目立ち、銀座の空室指数は 
年々上昇しており、竣工当時の床面積の需要は現在は  
ないと考えられる。 
近年オーナーの高齢化等により業者に管理・運営を委 
託する傾向にあり、身内後継者による物件は減ってい 
る。将来的には近隣ビルとの共同化、または売却によ 
る中規模ビルにしたいと考えるオーナーもいる。 
しかし、共同建替えの前例が少ないため 
なかなか踏み込む事ができない現状があり、また地権 
問題や利益問題への不安もあることが分かっている。 
 
（２）路地 
 
 
 
 
 
 
 
 
	 今回の敷地となる銀座８丁目はペンシルビルを縫うよ 
うに路地がはり巡っている。銀座のきらびやかな雰囲 
気とは違い薄暗く、狭く、少々汚れた路地だが、どこ 
へ繋がるか、何があるか分からない面白さも銀座の魅	  
力の一つとしてある。商業地として銀座の再開発が行 
われた際に、街から愛された銀座の路地は残され、 
現在も利用されている。このように街の裏側として発 
展した路地の良さを再確認し、銀座に残された路地の 
重要性を見直すことで現代の建築にその路地をふまえ 
た新しい空間を生み出す事ができるのではないかと感 
じた。 
 
４． 設計提案 
（１）用途転換 
現在は飲食店を中心とした商業施設に新しいプログラ 
ムを挿入する。現在の商業施設を低層部に残し、中層 
部に文化施設を入れ、上層部に住宅を配置する。その 
ようにすることで現在は夜のみ賑わう地域でありが、 
一日中利用者が集まる場となり、活気溢れる場となる。 
 
 
 
 
（２）床量の緩和 
高度経済成長時に飲食店による利益を求めるために狭 
い敷地に最大の床量を配置した。地区計画の「銀座ル 
ール」による容積率の緩和を利用する事でボイド空間 
や外部空間を積極的に設け上下空間や隣接したビルと 
のつながりをもたらせる。 
 
 
 
 
 
（３）表と裏の反転 
現在、道路側を表とし、路地側が裏となっているがそ	  
れを反転し、表となる路地側に人々のアクティビティ 
が溢れる建築を提案する。既存の路地空間を際立たせ、 
銀座のおもしろい敷地性を発信して行く。 
 
 
 
 
 
 
（４）外部空間と温室 
銀座には公園や緑化した空間が少なく、人々が休憩す 
る外部の居場所がない。路地側に外部空間を多くもた 
らす事で居場所を作り、建築内を利用しない人でも通 
り抜けられる空間を作る。また、温室を設ける事で緑 
があふれる場所までプログラムを延長することができ 
る。 
 
５． おわりに	 
	 この提案をする事で銀座地区の敷地性を見直し、また 
	 共同建替えのメリットを提案した。銀座のミニマムな 
	 スケールや路地の良さを残しながら新しい居場所を形 
	 成する事で地域に付加価値を付け、活性化に繋がる事 
	 を狙う。 
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